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sekelas, pensyarah dan pakar di dalam industri. Mereka banyak memberikan sumbangan 
dan tunjuk ajar untuk saya memahami dan mempelajari sesuatu di dalam tesis ini. Secara 
khususnya, saya ingin merakamkan pemghargaan saya kepada penyelia tesis saya iaitu 
Dr. Izran Sarrazin bin Mohammad untuk tunjuk ajar, bimbingan. galakan. kritikan dan 
persahabatan beliau.
Tidak lupa juga kepada rakan seperjuangan di dalam program Sarjana 
Pengurusan Aset dan Fasiliti yang sama-sama membantu sevvaktu susah dan senang 
sepanjang menyiapkan tesis ini. Selain itu, rakan sekerja yang banyak memberi idea dan 
berkongsi pengalaman mereka di dalam pengurusan fasiliti serta ramai lagi insan 
memberi dorongan yang tidak dapat saya sebutkan di sini. Saya bersyukur kerana 
mempunyai insan-insan seperti ini terutamanya ahli keluarga yang tereinta.
Pada masa kini, pengurusan penyelenggaraan bangunan adalah sangat penting 
dalam industri. Ini adalah kerana pengguna bangunan dapat memperolehi manfaat dari 
pengurusan penyelenggaraan yang baik dan bangunan juga sentiasa berada di dalam 
prestasi terbaik. Bangunan sekarang adalah lebih kompleks. kerana ia merangkumi 
perkhidmatan seperti elektrikal, mekanikal, elektronik , sistem kawalan alam sekitar dan 
lain-lain. Kajian ini dijalankan adalah bertujuan untuk mengenal pasti halangan kritikal 
bagi keberkesanan penyelenggaraan bangunan di Malaysia. Seramai 63 responden yang 
berpengalaman dan sedang berkhidmat di dalam bidang penyelanggaraan bangunan dan 
pengurusan fasiliti terlibat di dalam kajian ini. Satu set soal selidik yang melibatkan 
ujian skala Likert telah digunakan untuk kajian ini. Set soal selidik melibatkan empat 
komponen iaitu faktor pengurusan penyelengggaran. faktor kewangan. faktor reka 
bentuk bangunan dan faktor budaya penyelenggaraan. Metodologi yang digunakan 
dalam kajian ini adalah Kaedah Pengiraan Frekuensi dan Kepentingan Pengiraan 
Indeks. Secara keseluruhannya dapatan kajian mendapati bahawa tiada perancangan 
strategik. peruntukan kewangan yang tidak mencukupi, rekabentuk tidak mengambil kira 
aspek penyelenggaraan dan kurang sokongan dari pihak pengurusan merupakan 
halangan yang paling kritikal bagi keberkesanan penyelenggaraan bangunan di 
Malaysia. Secara keseluruhannya melalui Kepentingan Pengiraan Indeks halangan 
kritikal yang didapati boleh dijadikan sebagai panduan di dalam penyelenggaraan 
bangunan.
Nowadays, building maintenance management is very important in the industry. 
This is because the building users can have benefit from good management and 
maintenance of buildings also always be in the best performance. The building now is 
more complex, because it covers services such as electrical, mechanical, electronics, 
environmental control systems and others. This study is intended to identify critical 
barriers to effective building maintenance in Malaysia. A total o f 63 respondents who 
experienced and are currently serving in the field of building maintenance and facility 
management were involved in this study. A questionnaire involving tests Likert scale 
was used for this study. The questionnaire involves four components, namely 
maintenance management factors, financial factors, the design o f the building and 
maintenance o f cultural factors. The methodology used in this study is Frequency 
Calculation and Importance Index Calculation. Overall the study found that the most 
critical barrier for the effective maintenance o f buildings in Malaysia are there is no 
strategic planning, inadequate financial allocations, the design did not take into account 
aspects o f maintenance and lack o f support from top management. The Importance 
Index Calculation earned critical barriers can be used as a guide in building 
maintenance.
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Kajian ini adalah untuk mengenalpasti halangan kritikal bagi keberkesanan 
penyelenggaraan bangunan di Malaysia. Data analisis kajian Ofori elt(2015) 
menunjukkan bahawa, faktor biasa yang menjadi asas kepada kemerosotan bangunan 
ialah usia bangunan, bangunan terbiar, tahap kelembapan, dan pemilihan material. 
Manakala faktor utama untuk mempengaruhi keputusan menjalankan kerja kerja 
penyelenggaraan adalah penyalahgunaan bangunan selepas siap dibina, kegagalan reka 
bentuk, dan ketiadaan tenaga kerja mahir untuk menjalankan operasi penyelenggaraan 
dan juga kekurangan sumber kewangan.  
 
 
Penyelenggaraan semasa fasa awal pembinaan perlu diambil kira dan mesti 
dilakukan secara professional dari segi material dan komponen serta  melibatkan mereka 
yang professional dari peringkat reka bentuk ke peringkat pembinaan. Selain itu, 
wujudkan kesedaran orang ramai tentang kesan kurangnya keperihatinan tentang 
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1.2 Latar Belakang Kajian 
 
 
Kita boleh melihat banyak bangunan di sekeliling kita, tetapi kebanyakannya 
daripada kita semua tidak memahami betapa pentingnya  penyelenggaraan sesebuah 
bangunan. Apabila bangunan seperti hotel, pejabat, dan pangsapuri berada didalam 
keadaan baik ia akan memberi keuntungan yang besar dan meningkatkan prestasi  
bangunan kepada organisasi. 
 
 
Salah satu cabaran terbesar yang dihadapi oleh pengurus fasiliti kini adalah perlu 
mencapai standard minimum prestasi bangunan tanpa mengambil kira semua faktor 
yang bertentangan terhadap pengurus fasiliti (iaitu keadaan bangunan yang uzur, 
kelemahan reka bentuk, dan lain-lain). Ia akan lebih mencabar sekiranya pendekatan 
kerja-kerja penyelenggaraan tidak  dijalankan dengan teratur di mana tindakan yang 
diambil dilakukan pada masa dan cara yang berlainan , bukannya dirancang dengan teliti 
dari awal. Miles dan Syagga (1987) telah menyebut bahawa terdapat tiga masalah utama 
yang sering dihadapi oleh pembekal perkhidmatan penyelenggaran bangunan; kewangan 
yang tidak mencukupi, pengurusan yang lemah dan kesilapan dari reka bentuk 
bangunan. Justeru ini mengakibatkan kepada ketidakcekapan pada sistem mekanikal,  
aduan pelanggan kerana tidak berpuas hati dengan kemudahan mereka atau ruang 





Pada masa ini, amalan pengurusan fasiliti dan pengurusan penyelenggaraan 
untuk kebanyakan bangunan bergantung kepada kaedah penyelenggaraan pembaikan, 
iaitu di mana peralatan yang dibaiki atau diganti apabila ia telah rosak atau pecah, CP  
Au Yong (2016). Kaedah penyelenggaraan pembaikan menjadi keutamaan dijalankan 
dan bukannya kaedah strategi penyelenggaraan pencegahan yang lain. Kenyataan ini 
dibuktikan oleh Nik-Mat, Kamaruzzaman dan Pitt (2011), yang menyebut bahawa 
strategi penyelenggaraan konvensional lebih kerap digunakan berbanding dengan sistem 
pengurusan fasiliti bersepadu walaupun pendekatan baru telah terbukti lebih berfaedah 
di dalam operasi penyelenggaraan. Dalam penyelenggaraan pembaikan, komponen 
bangunan hanya akan digantikan atau dibaiki apabila kegagalan atau kecacatan 
komponen berlaku. Disebabkan amalan seperti ini, pengguna bangunan terpaksa 
mengalami kegagalan atau kecacatan di mana mereka yang akan membuat aduan kepada 
pengurusan penyelenggaraan bangunan. Perkara ini juga disokong oleh De Silva (2012), 
hasil kajian menunjukkan bahawa pihak pengurusan bangunan lebih suka untuk 
melaksanakan penyelenggaraan pembaikan. 
 
 
 Kekurangan pengetahuan, kakitangan yang berkelayakan, peraturan-peraturan 
yang sedia ada dan sikap kakitangan penyelenggaraan boleh menyebabkan kekurangan 
pertimbangan matlamat dan menggangugugat objektif organisasi dan dengan itu 
penyelenggaraan kelihatan sebagai satu pembaziran masa untuk pihak pengurusan 
atasan. Alshehri, A., Motawa, I., & Ogunlana, S. (2015), menyatakan bahawa pihak 
berkepentingan atau pelanggan fasiliti tidak membuat pertimbangan yang sewajarnya 
mengenai peruntukan bajet kewangan penyelenggaraan dalam organisasi mereka, 
dimana peratusan bajet yang diperuntukan yang terlalu kecil daripada sepatutnya. 
Menjadi kebiasaan kepada organisasi sentiasa meningkatkan bajet penyelenggaraan 
mereka setiap tahun berdasarkan peruntukan tahun sebelumnya menambah dengan 
peratusan yang kecil. Malangnya, banyak organisasi masih tidak menganggap 
belanjawan kewangan penyelenggaraan mereka sebagai keutamaan di mana ia akan 




Tujuan utama penyelenggaraan bangunan adalah untuk mengurangkan apa-apa 
kecacatan atau kemungkinan kegagalan kepada unsur-unsur dan peralatan untuk 
keberkesanan bangunan  dan lebih sistematik. Selain itu, adalah penting semua aspek 
keselamatan dan keselesaan akan menjamin bukan sahaja kepada pengguna tetapi juga 
kepada pemilik dan organisasi. Penyelenggaraan bangunan yang berkesan bukan sahaja 
membantu untuk mengenal pasti masalah kegagalan dan kerosakan malah dapat boleh 
membantu untuk memilih kaedah penyelenggaraan dan bahan-bahan yang terbaik untuk 
dilaksanakan. Dengan membuat pemilihan kaedah yang terbaik dan bahan-bahan yang 
boleh mengelakkan penyelenggaraan susulan komponen dan peralatan yang sama dalam 
masa terdekat. Hanya dengan penyelenggaraan bangunan berkesan, satu perkara 
penyelenggaraan dan peralatan bangunan yang rosak boleh dipulihkan kepada keadaan 
asalnya dan fungsi. 
 
 
Zakaria & Hamzah (2007) menyatakan bahawa pengurusan bangunan dan 
penyelenggaraan kemudahan semasa yang diamalkan di Malaysia kebanyakannya tidak 
diberi penekanan dengan jelas dan sistematik yang mengakibatkan kos yang untuk 
penyelenggaraan dan kerja-kerja pemulihan. Adalah diketahui bahawa pengurusan 
penyelenggaraan yang rendah memberi kepada kesan yang buruk kepada 
bangunan,kemudahan, jentera dan peralatan. 
 
 
Isu-isu penyelenggaraan bangunan di Malaysia yang telah berterusan selama 
bertahun-tahun tanpa apa-apa sebab yang jelas. Walaupun banyak kajian yang 
dijalankan oleh pelbagai penyelidik yang berkaitan dengan penyelenggaraan bangunan 
di Malaysia, pengenalpastian faktor-faktor yang membawa kepada masalah 











1.3 Penyataan Masalah 
 
 
Bagi menentukan penyelesaian untuk isu-isu penyelenggaraan bangunan di 
Malaysia, halangan kritikal bagi keberkesanan penyelenggaraan bangunan di Malaysia 
perlu dikenal pasti. Mengenal pasti faktor untuk masalah yang diberikan telah lama 
diiktiraf sebagai pendekatan yang paling berkesan untuk menyelesaikan masalah yang 
berlaku. Pelbagai penulis seperti Mazlan dan Mohammed (2015) dan Miles dan Syagga 
(1987) telah menyatakan bahawa untuk menyelesaikan masalah, faktor-faktor yang 
membawa kepada masalah terhadap isu-isu yang berkaitan dengan penyelenggaraan 
bangunan perlu dikenalpasti.  
 
 
Malangnya, seperti yang dibincangkan dalam bahagian sebelum ini, tiada kajian 
dijalankan untuk mengenal pasti halangan kritikal ke arah penyelenggaran bangunan 
yang berkesan di Malaysia. Jadual 1.1 menunjukkan beberapa kajian yang telah 













Jadual 1.1: Kajian Berkaitan Penyelenggaraan Bangunan Di Malaysia 
















Kertas kerja ini cuba 
membincangkan dan menganalisis 
isu-isu berkaitan penyelenggaraan 
dalam konteks Malaysia dan untuk 
mengenal pasti cara yang mungkin 















Kajian ini bertujuan untuk 
meningkatkan nilai bangunan 
melalui sistem pengurusan 
penyelenggaraan proaktif yang 
berdasarkan konsep penilaian. 
 







(Au-yong, Ali,  







Kertas ini bertujuan mengesahkan 
bahawa rutin penyelenggaraan 
fasiliti dan perkhidmatan bangunan 




















Kajian ini bertujuan untuk 
mmengenal dan meneliti faktor-
faktor yang mempengaruhi dan 
boleh mengurangkan kos operasi 





& Ali, 2016) juga mendapati bahawa kos operasi 
dan penyelenggaraan bagi 
perumahan di Malaysia adalah 































Kajian ini bertujuan untuk 
menghasilkan pemahaman yang 
lebih baik mengenai kesan 
kegagalan reka bentuk bangunan di  
institusi pendidikan tinggi di 
Malaysia. Ini menggambarkan 
kepada keadaan bangunan dengan 
baik, mewujudkan rasa tidak selesa 
dan persekitaran bahaya kepada 
pengguna bangunan. Selain itu, ia 
akan menyebabkan keadaan 
bangunan yang berkualiti rendah 
dan menggambarkan kepada 
pengurusan penyelenggaraan 


















Tujuan kertas ini adalah untuk 
mengenal pasti aspek-aspek utama 
pengukuran prestasi bagi 
pengurusan penyelenggaraan 






































penerokaan penentuan bajet 
penyelenggaraan dalam bangunan 
milik kerajaan. Fokus utama 
Kerajaan adalah untuk 
mewujudkan garis panduan yang 
mantap dalam menentukan 
peruntukan bajet untuk 
penyelenggaraan projek-projek 
bangunan kerajaan dan untuk 
menyiasat amalan semasa dan 
pelbagai digunakan dalam 
pengurusan penentuan bajet 
penyelenggaraan oleh Kerajaan 
Malaysia khususnya oleh Jabatan 
Kerja Raya atau pihak berkuasa 
tempatan dan cabaran yang 
dihadapi oleh kontraktor 





































Di dalam kertas ini menentukan 
faktor-faktor yang membawa 
kepada bangunan hijau operasi dan 
masalah penyelenggaraan di 
Malaysia. Sebagai satu usaha untuk 
memberi penerangan ke dalam isu 
ini, satu kajian soal selidik telah 
dijalankan yang melibatkan 
pasukan pengurusan 
penyelenggaraan bangunan hijau di 
Malaysia. Kekerapan dan indeks 
kritikal pengiraan telah dijalankan 
untuk menduduki faktor mengikut 
tahap kritikal. Hasilnya 
menunjukkan bahawa faktor yang 
paling kritikal yang membawa 
kepada hijau operasi bangunan 
pejabat dan masalah 
penyelenggaraan adalah kegagalan 
untuk mempertimbangkan aspek 
































Kertas ini telah diperluaskan 
dengan tujuan untuk diterokai 
secara terperinci bagaimana 
amalan terbaik pengurusan 
bangunan penyelenggaraan boleh 
maju. Hasilnya, terdapat 5 aspek 
utama yang perlu ditangani oleh 
sesebuah organisasi dalam 
memastikan amalan terbaik 
pembangunan pengurusan 
bangunan penyelenggaraan, 
terutamanya di Malaysia. Aspek 
ialah perancangan strategik, 
pengurusan sumber, pengurusan 
maklumat, penglibatan pengguna, 
dan kawalan prestasi. 
 
 
Jadual 1 menunjukkan kajian sebelum ini pada penyelenggaraan bangunan yang 
telah dilaksanakan di Malaysia. Seperti yang dapat dilihat, kajian tertumpu kepada 
pelbagai aspek penyelenggaraan bangunan di Malaysia. Walau bagaimanapun, tidak ada 
kajian yang dijalankan untuk mengenal pasti sebab-sebab mengapa isu-isu 
penyelenggaraan bangunan tidak dilakukan sewajarnya dan harus diberikan keutamaan. 
 
 
Untuk memahami sepenuhnya mengapa masalah penyelenggaraan bangunan di 
Malaysia telah menjadi kejadian yang berterusan, halangan kritikal terhadap 
penyelenggaraan bangunan berkesan perlu dikenal pasti. Tanpa mengenal pasti halangan 
kritikal terhadap berkesan isu-isu penyelenggaraan bangunan penyelenggaraan bangunan 
di Malaysia ia akan terus menyebabkan isu isu yang berlaku tidak dapat diselesaikan. Ini  
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akan membawa kepada masalah yang berterusan yang termasuk peningkatan kos 
penyelenggaraan, keadaan bangunan tidak berfungsi, dan pengulangan kesilapan yang 
sama dalam reka bentuk, pembinaan dan pengurusan bangunan. 
 
 
Oleh itu, adalah penting untuk kajian yang akan dijalankan untuk mengenal pasti 
halangan kritikal terhadap penyelenggaraan bangunan yang berkesan untuk 
mengelakkan masalah penyelenggaraan bangunan yang kita sedang hadapi semakin 
buruk pada masa hadapan.  Kajian ini perlu bagi mengenal pasti halangan kritikal 
terhadap keberkesanan penyelenggaraan bangunan dan akhirnya menentukan halangan 




Di dalam  amalan penyelenggaraan bangunan terdapat tiga masalah biasa utama 
telah dikenal pasti; perpecahan struktur, kegagalan unsur dan keadaan bangunan yang 
daif, Mazlan & Mohammed, (2015) Tambahan pula, Miles dan Syagga (1987) telah 
menyebut bahawa; bajet kewangan, pengurusan yang tidak betul pasukan 



















1.4 PERSOALAN KAJIAN 
 
 
Kerja-kerja penyelidikan ini adalah bertujuan untuk menjawab soalan-soalan ini: 
 
 




Q.2  Apakah halangan kritikal terhadap penyelenggaraan bangunan yang 





1.5 OBJEKTIF KAJIAN 
 
 
i. Untuk mengenal pasti halangan terhadap keberkesanan penyelenggaraan 
bangunan di Malaysia 
 
 










1.6 SKOP KAJIAN 
 
 
Skop kajian ini menumpukan kepada syarikat syarikat penyelengaraan dan 
pengurusan fasiliti yang beroperasi di sekitar Lembah Klang. Syarikat syarikat 
penyelenggaraan dan pengurusan fasiliti in dijadikan skop dan tumpuan  kerana Lembah  


















1.7 JUSTIFIKASI DAN KEPENTINGAN UJIAN 
 
 
Kepentingan kajian ini adalah untuk mengenal pasti dan menganalisis halangan 
kritikal terhadap penyelenggaraan bangunan yang berkesan di Malaysia. kajian ini dapat 
membantu pihak pengurusan atasan, pengurus kemudahan, atau pengurus bangunan 





1.8 METODOLOGI KAJIAN 
 
 
 Metodologi yang digunakan dalam kajian ini adalah  Kaaedah Pengiraan 
Frekuensi dan Kepentingan Pengiraan Indeks. Metodologi kajian akan diterangkan 




   




Analisis Data 2 Faktor Kritikal
TIDAK 






































 Kekurangan Peruntukan 
Kewangan 
 Kesilapan Rekabentuk 
 Pengurusan penyelenggaraan  
yang lemah 













 95% tahap 
keyakinan 
 Soal selidik 
– 5 tahap 
Skala Likert 
 








Langkah 3: Kajian Kebolehpercayaan 









1.9 SUSUNAN BAHAGIAN 
 
 
 Bahagian 1 – Pengenalan  
Bahagian ini kandungan latar belakang kajian, pernyataan masalah, skop 




Bahagian 2 - Kajian Literatur 
Bahagian ini menerangkan tujuan penyelenggaraan, kaedah penyelenggaraan dan 
faktor-faktor penyelenggaraan pencegahan berjaya. 
 
 
Bahagian 3 - Metodologi 
Bahagian ini menerangkan carta aliran yang melibatkan pengumpulan data dan 
analisis data yang menerima. Di peringkat ini, semua data dan maklumat yang 





Bahagian 4 – Analisis Data 
Semua data yang dikumpul akan analisis untuk mencari keputusan. Dengan 
penilaian ini satu faktor penyelenggaraan pencegahan yang tidak berjaya akan 
mengenal pasti. 
Bahagian 5 – Keputusan dan Perbincangan 
Pada bahagian ini terdapat penerangan dapatan kajian dan membincangkan 




Bahagian 6 – Cadangan dan Kesimpulan 
Ini adalah bahagian terakhir dalam kajian ini. Semua kesimpulan akan 
dibincangkan pada hasil analisis dan keputusan. Oleh itu cadangan boleh dibuat 
kepada penyelidikan untuk rujukan masa depan. 
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